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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Trong tho1 gian qua, hoat dong dang ky g1ao dich bao dam da thuc
sy tr¢ thanh mot hoat dong quan trong va c¢0 y nghia thlet thuc d6i véi
su phat trién kinh té noi chung Tuy nhién, Van dé chu yéu va quan trong
ma bén ¢ quyén trong cac quan hé hop déng quan tAm chinh 1a kha
nang thyc hién nghia vu cta bén c6 nghia vu. Do do, cac quy dinh vé
bién phap bao dam thuc hién nghla vu ra doi trude hét 13 nham hudng
dén muc tiéu bao vé bén co quyén trong su 6n dinh va hai hoa cac quan
hé nay. Pac biét trong linh vuc tin dung - ngan hang, van dé bao dam
thuc hién nghla vu cua bén ¢o ngh1a vu ¢0 su tac dong truc tlep, manh
me t6i quyet dinh cap tin dung ctia cac NHTM - di twong cap tin dung
chu yéu trong nén kinh té nudc ta hién nay.

Thuyc tien cho thay, mat trong nhu:ng yéu t anh huong dén quyét
dinh cap tin dung clia cac to chirc nay chinh la thong tin v€ tinh trang
phap ly cua tai san dugc dung de bao dam thyc hién ngh1a vu tra no cua
bén vay von. Boi 18, viéc nam bat cac thong tin nay s& glup ich rat nhiéu
cho qua trinh phan t1ch danh gia mac d6 rui ro cua giao dich bao dam
ma cac NHTM dy dinh th1et lap voi khach hang, 1am co s& cho viée dua
ra cac quyét dinh tai tro von dung dan. Va di€u nay duoc xem nhu la
nhu cdu mang tinh tit yéu cua cac nha dau tu nd1 chung va cac NHTM
noi rieng trong moi tru:ong kinh doanh cua nen tai chinh hién dai. Theo
do, thi mét trong nhitng céng cu hiru hi¢u dé xac dinh tinh trang phap ly
cua tai san dang dugc dung dé bao dam thuc hién nghia vu, phuc vu truc
tiép cho vi¢c danh gia mirc do rui ro cua quyét dinh cap von cua cac
ngan hang la viéc dang ky g1ao dich bao dam vé1 y nghia cong khai hoa
chu thé quyén oung nhu cac quyen ton tai tir trude d6i voi tai san bao
dam cua bén c6 nghia vu trong cac g1ao dich tin dung Va co che dang
ky nay cling dugc phap luat nhleu nudc trén thé gioi quy dinh dé bao vé
quyén, loi ich ctia bén c6 quyén trong quan h€ v61 bén ¢6 nghia vu.

Tai Viét Nam phap luat da budc dau thira nhan, bao dam sy minh
bach vé thong tin phap ly ctia cac chu thé, tai san trong céc giao dich dan
su, hop dong bang viéc ban hanh Nghi dinh s6 08/2000/ND-CP ngay
10/3/2000 vé dang ky g1ao dich bao dam. Piéu nay tlep tuc dugc khang
dinh trong cic quy dinh ciia BLDS nidm 2005, Luat Dat dai nam 2003,
B0 luat Hang Hai nam 2005, Luat Nha ¢ nam 2006 cac van ban cua Bo
Tai nguyen va Moi truong, Bo Tu phap,... huéng dan hoat dong dang ky
d6i voi mdi loai giao dich, tai san. Va trén co s¢ ké thira cac quy dinh
cua phap luat hién hanh vé ding ky giao dich bao dam, Chinh phu da
ban hanh Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP ngay 09/09/2010 thay thé
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Nghi dinh s6 08/2000/ND-CP ngay 10/03/2000 vé dang ky g1ao dich
bao dam. Co thé noi van ban nay la khung phap 1y quan trong gop phan
d1eu chinh hoat dong dang ky giao dich bao dam cung nhu dap (mg yeu
cau cong khai va minh bach héa thong tin, 1 co sé cho quyet dinh cap
tin dung cua cac NHTM ¢ Viét Nam hi€n nay. Tuy nhién, van dé dat ra
la: cac thlet che hién hanh Ve dang ky g1ao dich bao dam van con ton tai
nhiéu dlem bat cap, han ché, mot s6 noi dung vé dang ky chua dugc quy
dinh cu thé, o rang va chua thuc sy phu hO‘p voi thue tién ding ky cua
cac bén tham gia g1ao dich, dac bi€t la cac NHTM va Bén bao dam, vi
du nhu: hé¢ thong van ban phap luit vé ding ky giao dich bao dam con
phan tan, mot s6 quy dinh trung lap, mau thuan, khong phu hop voi yeu
cau thuc tién; chua c6 co ché co ché phoi hop, cung cap thong tin glua
cac co quan dang ky giao dich bao dam v6i mot s6 co quan dang ky so
hiru tai san; mo hinh t6 chirc, hoat dong cua hé théng cac co quan dang
ky véi nhleu dau mbi thuc hién it nhidu gay khé khan cho cong tac quan
ly nha nudc va hoat dong dang ky cua Bén bao dam; thleu cac quy dinh
vé thu tuc dang ky lién quan dén cac giao dich bang quyén sur dung dat
dong thoi véi tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai, v€ thoi
han dang ky thé chap.... Cac han ché nay da anh hu:ong dén quyen va loi
ich hop phap ctia chu thé yeu cau dang ky nhét 1a cac NHTM trong giao
dich tin dung - cho vay d61 v6i bén bao dam.

Pé khac phuc tinh trang n€u _trén va trudc xu the hoi nhap ngay
cang sau rong cua Vi¢t Nam vao nen kinh té thé gidi, nén tai chinh hién
dai doi hoi phap luat hién hanh Ve dang ky giao dich bdo dam trong hoat
dong cho vay cua cac NHTM can pha1 dugc nghlen cuu, danh gia tong
the tr do chi ra nhitng quy dinh con han ché, vudng mic va de Xuat,
klen nghi cac giai phap sira doi, hoan thién nhufng quy dinh nay nham t6i
da hoa thong tin vé tinh frang phap Iy cua tai san, gitp cac ngan hang co
du co so dé bao vé¢ quyen va loi ich hop phap cta minh dong thoi gitp
co quan c6 tham quyén dang ky thuc hién tot chirc nang quan Iy nha
nudc ve cac g1ao dich bao dam duoc dang ky C6 nhu vay méi tao dugce
niém tin ctia cac nha dau tu nudc ngoai vao Viét Nam. bay cung lay
nghia va muc dich nghi€n ciru cua luan van trong pham vi dé tai nay.

2. Tinh hinh nghién citu lién quan dén dé tai

O nudc ta, dén thoi diém hién tai da c6 mot s6 cong trinh nghlen
curu khoa hoc vé dang ky glao dich bao ddm nhu: cong trinh nghlen clru
khoa hoc cap co sO, voi deé tai: "Pang ky va cung cap thong tin vé giao
dich bao dam cua Viét Nam - Thyc trang va giai phap"” cia Cyuc Dang
ky Quoc gia giao dich bao dam, Bo Tu phap, nam 2006; Luén vén thac
s v6i dé tai: "Phdp ludt vé dang ky giao dich bao dam", cia Ho Quang
Huy, Khoa luat - Dai hoc Quéc gia Ha Nbi, naim 2007; “Ly ludn va thuc
tién vé giao dich bdo dam trong phdp Zuat hang hal , cua Vii Minh
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Hong, Khoa Luat - Dai hoc Quéc gia Ha Noi, naim 2006; “Phdp ludt
hi¢n hanh vé dang ky cac giao dich bao dam trong linh vuc kinh doanh
bat ,dong san”, cua Hoang Thi Ngoc Phuong, Khoa Luat — DPai hoc
Quéc gia Ha Noi, nim 2009; Phap ludt vé dang ky giao dich bao dam
trong hoat dong cho vay cua cac ngan hang thuwong mai o Viet Nam hién
nay”, cua L€ Ngoc Mai, Khoa Luat — Dai hoc Québc gia Ha Noi, nam
2013 bai viét: “Nhitng vu’ong mdc trong hoat déng bdo dam tién vay va
dang ky giao dich bao dam cua ngan hang thwong mai trong giai doan
hién nay” cua Ngan hang thuong mai c6 phan Qudc t& Viét Nam, nam
2011,...

Nhﬁ’ng cong trinh khoa hoc nay déu tap trung nghién ctru cac khia
canh noi chung vé€ dang ky giao dich bao dam, danh gia thyc trang cua
luat vé dang ky giao dich bao dam tai Viét Nam. Tuy nhién, dé di sau
nghlen curu, phéan tich mot cach toan di€n, chi tiét cac quy dinh phap luét
va thuc tlen thi hanh, 4p dung cac quy dinh nay tur phla cac co quan nha
nudc ¢ thim quyen dang ky glao dich bao dam, cac NHTM trong hoat
dong cho vay cua cic NHTM ¢ Vit Nam hién nay thi chua ¢6 mot cong
trinh khoa hoc nao nghién ctru mot cach toan dién va sau sic; Vi Vay
viéc nghlen ctru bd sung va hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé
dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cua cac NHTM co y
nghia rat 16n, dic biét 1a trong nén kinh t€ thi truong hién nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cwu

3.1. Muc dich nghten ciru

Muc dich nghi€n clru cua luan van la trén co s¢ nghién clru cac van
dé 1y luan va thyc tién phap luat vé dang ky giao dich bao dam trong
hoat dong cho vay cua cac NHTM, dac bi€t 1a qua thuc tién thi hanh
phap luat vé van dé nay ¢ thanh pho DPa Nang, Luan vin dua ra cac giai
phap nham hoan thién phdp luat va nang cao hi¢u qua thuc hi¢n phap
luat vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cia céc
NHTM 6 nudc ta hién nay.

3.2. Nhi¢m vu nghién ciru

Pé dat du:0’c muc tiéu nodi trén, nhiém vy nghién ctru cua ludn van
duoc xac dinh la:

- Nghlen ciru lam 16 mot sO van dé 1y luan vé dang ky giao dich
bao dam va phap luat vé ding ky giao dich bao dam trong hoat dong cho
vay cua cac NHTM ¢ Viét Nam hi¢n nay;

- Phan tich, danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh
phép luat vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cua cac
NHTM, chi rd vu diém va nhiing bat cip, han ché cua phap luat thuc
dinh trong linh vuc nay

- Pé xuit mot sb giai phap hoan thién phap luat cling nhu nang cao
hiéu qua thi hanh phap luat vé dang ky giao dich bdo dam trong hoat
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dong cho vay cua cac NHTM hién nay.

4. Doi twgng va pham vi nghién ciu

4.1. Doi tuong nghten curu

Péi twong nghién ciru cua ludn vin 1a cac van dé 1y luan va hé
théng cac quy dinh phap luat hién hanh vé ding ky giao dich bao dam
trong hoat dong cho vay ctia cac NHTM, ciing nhu thyc tién thi hanh
phép luat vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cua cac
NHTM ¢ ba Nang

4.3. Pham vi nghién curu

- Khong gian: Pham vi nghlen clru ctia dé tai 13 cac van dé lién
quan dén phap luat vé dang ky glao dich bao dam trong hoat dong cho
vay cua cac NHTM, thuc trang vé dang ky giao dich bao dam trong hoat
dong cho vay cua cac NHTM theo phap luat Viét Nam va cac giai phap
nham hoan thién hé thong phap luét vé dang ky giao dich bao dam trong
hoat dong cho vay cia NHTM theo phép luat Viét Nam.

- Thoi gian thyc hién nghién ctru: Trong khoang 5 nam (2014 —
2018).

- Dia ban nghién ctru: Luédn van nghién clru cac quy dinh cua phap
luat va tinh hinh thyc hién, 4p dung phap luat vé dang ky giao dich bao
dam trong hoat dong cho vay cia cic NHTM tai thanh phd Pa Nang.

5. Phuong phap nghién ciru

5.1 Phu’o’ng phap lugn nghten ciru

Nhu:ng van dé dugc dé cap trong luén van nay dugc nhin nhéan trén
co s& van dung quan dlem co ban cua chu nghla Mac-Lénin vé nha nude
va phap luét, quan diém cta Pang va Nha nudc vé vé xay dung nen kinh
té thi tru:ong dinh hudng xa hoi chu ngh1a dac biét la du:ong 16i, chinh
sach v€ phat trién hé thong ngan hang va hoat dong ngan hang trong
diéu kién hoi nhap kinh t€ quoc t€, 6n dinh dam bao hoat dong cua bo
may hanh chinh cong va dam bdo phat trién kinh té - x4 hoi, quoc phong
an ninh quoc gia.

5.1. Phuong phép nghién ciru

Luén van dugc tién hanh trén co s¢ ap dung cac phuong phap phan
tich, tong hop, SO sanh, phu:ong phap ching minh, phu’ong phap dién
giai, quy nap dé nghlen ctru. Cac phuong phap nay dugc st dung dan
Xxen lan nhau dé c6 thé xem xét mot cach toan dién cac van dé 1y luan va
thue tién vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay clia cac
NHTM,

Phuong phap phan tich, tong hop, so sanh duogc str dung dé nghlen
ciru sach bao, tap chi chuyen nganh, cong trinh khoa hoc, bao cao tong
két cong tac hang nam cua Cuc dang ky Quéc g1a giao dlCh bdo dam;
cac bao céo cong tac dang ky hang nim cua cla Trung tim Dang ky
giao dich tai san Pa Ning va cia Van phong Pang ky dat dai thanh pho
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Pa Nang nham danh gia cac van dé 1y luan cling nhu phap lut vé ding
ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cia cac NHTM.

Phuong phap phén tich, so sanh, phuong phép dién giai, quy nap,
phuong phap ching minh dugc sir dung dé d¢anh gia, tong ket nhiing van
dé da phan tich, ching minh tir 6 rut ra nhiing két lun, kién ngh1 giai
phap nham bo sung hoan thién quy dinh phap luat vé dang ky giao dich
bao dam trong hoat dong cho vay cua cac NHTM ¢ nudce ta hi¢n nay.

6. Y nghia ly luin va thuc tién caa luan vin

Vé mit ly lun, ket qua nghién cru cua luan van gop phan 1am
sang to thém cac van dé ly luan phap luat vé ding ky giao dich bao dam
trong hoat dong cho vay cua cac NHTM 6 Viét Nam hlen nay.

V€ mit thuc ti€n, trén co s¢ phan tich, danh gia cac quy dinh cua
phap luat thuc dinh cung nhu thuc ti€n thi hanh nhiing quy dinh nay tur
phia co quan nha nudc ¢ tham quyén ding ky giao dich bao dam va céc
NHTM, tr d6 dua ra hudng hoan thién phdp luét trong linh vuc nay
trong hoat dong cho vay ctua cic NHTM ¢ Viét Nam chinh la nhitng
dong g(’)p co gia tri do1 voi cong tdc nghién ciru khoa hoc, cong tac lap
phap va hoat dong cua cac NHTM cua luan van.

7. Két cau cua luin van

Ngoal phan mo dau két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi
dung cua luan vin gom 3 chu’O’ng

Chwong 1: Nhiing van d¢ 1y luan phap luat vé dang ky glao dich
bao dam trong hoat dong cho vay cua cac ngan hang thuong mai.

Chuong 2: Thyc trang phap luat va thyc tién thi hanh phap luat vé
dang ky giao dich bao dam thudc dién ap dung trong hoat dong cho
vay cua cac ngan hang thuwong mai ¢ Viét Nam hi¢n nay.

Chuong 3: Klen nghi hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thi hanh phap luat vé dang ky glao dich bao dam trong hoat dong cho
vay cua cac ngan hang thuong mai ¢ Viét Nam.



CHUONG 1.
NHUNG VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE PANG KY GIAO
DICH BAO PAM TRONG HOAT DONG CHO VAY CUA CAC
NGAN HANG THUONG MAI

1.1. KHAI QUAT VE PANG KY GIAO DICH BAO PAM
TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC NGAN HANG
THUONG MAI

1.1.1. Khai niém, diic diém cia ding ky giao dich bao dam
trong hoat dong cho vay cia cac ngan hang thwong mai

1.1.1.1. Khai niém vé ding ky giao dich bdo dam

* Khai niém giao dich bao dam

Tai Viét Nam, 1an dau tién khai niém "giao dich bao dam" dugc
chinh thtrc ghi nhan va quy dinh tai khoan 1 Dleu 2 Nghi dinh sb
165/1999/ND-CP ngay 19/11/1999 cua Chinh phu vé giao dich bao dam.
Theo do, thi giao dich bao dam dugc hiéu 1a "hop dong cam cb, thé
chép, bao lanh bang tai san theo d6 Bén bao dam cam két v4i bén nhan
bao dam vé viéc dung tai san dé bao dam thuc hién nghia vu dan syu".
Trén co so quy dinh tai nghl dinh nay, thuat ngir giao dich bao dam duoc
quy dinh va su dung rong rdi tai cac van ban nhu: Ngh1 dinh s6
178/1999/ND-CP cua Chinh phu vé bao dam tién vay cua cac to chir tin
dung, Nghi dinh s6 08/2000/ND-CP v¢é giao dich bao dam,..

Trong BLDS, khai niém "giao dich bao dam" dugc quy dinh nghia
la "giao dich dan su do cac bén thoa thuan hodc phap luat quy dinh vé
viéc thyc hién b1en phap bao dam dugc quy, dinh tai khoan 1 Piéu 318
cua B luat nay", bao gom cac bi¢n phap: cam cd, thé chép tai san, bao
lanh, dat coc, ky cuoc, ky quy, tin chap). Nhu Vay, giao dich bao dam la
cac g1a0 dlCh duoc xac 1ap nham tao ra nhiing ' phU:O’ng thic bao dam"
cho vig¢c thuc hién nghia vu dan su phat sinh tr cac giao dich dan sy
(nhu hop d6ng tin dung) va tir cac can clr phap 1y khac nhu trach nhiém
bdi thudng thiét hai.

Tu nhu:ng phan tich néu trén co thé hiéu "giao dich bao dam" 1a su
thoa thuan glu’a Bén bao dam va bén nhén bao dam, theo do Bén bao
dam dung tai san ctia minh (tai san bao dam) dé dam bao cho viéc thyuc
hién nghia vyu. Truong hop bén c6 nghia vu khong thuc hién hodc thuc
hién khong ding thoa thuan, thi bén nhan bao dam co quyén xtr 1y tai
san bao dam dé bao dam viéc thuc hién nghia vuy.

* Dang ky giao dich bao dam

Tu dlen Tleng Viét cia Nha xuéat ban Khoa hoc xi hoi va Trung
tam Tu dién, nam 1994 c6 dinh nghia: "Dang ky. Ghi vao S6 cia co
quan quan ly dé chinh thirc céng nhdn cho hwéng quyén loi hay lam

nghia vu"
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Tur dién Luat hoc, Nha xuét ban Baph khoa va Nha xuét ban Tu
phap da dinh nghla Ve dang ky viéc cam c6: "Ping ky vige cam ¢6 1a (co
quan nha nudc c6 tham quyén) cong nhén va chu’ng thuc Ve phuong dién
phap ly quan hé dan su duoc bao dam bang tai san cam co. Dang ky viéc
cam ¢0 la thu tuc do phap luat quy dinh. Do6i voi tai san ma phap luat
quy dinh phai ding ky quyén sé hitu thi viéc dung tai san d6 cam cb de
bao dam thyc hién nghia vu phai dang tai co quan nha nudc co tham
quyén 12 thu tuc bat budc".

T dinh nghia vé dang ky va dang ky viéc cam co, trén co so
nghlen cuu phap luat Viét Nam hién hanh va tham khao kinh nghiém
cua mot sO quoc gia, toi nhéan thay, khai niém dudi day thé hién rd nét
nhat ban chat va dic diém cua diang ky giao dich bao dam:

"Dang ky giao dich bao dam la thu tuc phap ly dugc thuc hién theo
quy dinh cua phap luat vé dang ky glao dich bao dam. Giao dich bao
dam da dang ky c6 gia tri phap ly d01 v6i nguoi thi ba, ké tir thoi diém
dang ky. Viéc dang ky 1a diéu kién dé glao dich bao_ dam co hiéu lyc chi
trong truong hop phap luat quy dinh va thong tin vé giao dich bao dam
dugc co quan dang ky co tham quyén cung cap la chu:ng ctt ching minh
quyén, loi ich hop phap cua bén nhan bao dam d6i v6i tai san bao dam".

1.1.1.2. Dic diém ciia dang ky giao dich bdo dam

Pé 1am rd tinh chinh xéac, minh bach hoa thong tin ciing nhu dé
hleu 0 hon ban chat cta dang ky giao dich bao dam, t61 phan tich mdt
sO dic diém phap ly chu yéu cua dang ky giao dich bao ddm nhu sau:

Thir nhat, viéc chirng nhdn dang ky giao dich bdo dam do don vi
dich vu cong cua Nha nudc thuc hién

Thu hai, dang ky giao dich bao dam lam phat sinh hiéu lyc phap ly
doi véi nguwoi thir ba

Thit ba, dang ky giao dich bdo dam cé thé la bat budc hodc tw
nguyén, theo trinh ty, thu tuc do phap luat quy dinh

Thir tu, thong tin vé glao dich bao dam dvwoc dang ky phai duoc
cung cdp cho moi té chike, cd nhdn cé nhu cau tim hiéu

1.1.2. Vaitro va y nghla cua dang ky giao dich bao dam trong
hoat dong cho vay ciaa cac ngan hang thu’O’ng mai

1.1.2.1. Vai tro cia Vige ding ky giao dich béo dam

Nghi dinh sO 83/2010/ND CP ra doi da danh dau su thanh cong
budc dau trong viéc nhat thé hoa phap luat vé dang ky giao dich bao
dam cua nuoc ta, gop phan tao thuan loi cho ngudi dan va doanh nghlep
trong viéc tim hiéu va ap dung phap luat déng thoi tac dong truc ti€p toi
cac bén tham gia giao dich cling nhu cac bén cd quyén loi, nghia vu lién
quan va tac dong toi nén kinh té xa hoi mot cach dang ke cu thé d6 1a
vGi1 bén nhdn bao dam, bén bdo ddm va cac bén thir ba co6 hen quan nhu
Sau.
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Mot la, d‘é’i voi cac NHTM - Bén nhdan bao dam

Hai la, d‘,o”i voi bén bao dam

Ba la, do”i,vo"i bé}f{ thir ba )

Bon la, doi voi nén kinh té - xa hoi

1.1.2.2. Y nghia cia Viéc diang ky giao dich bdo dam

Mot la, thong qua hé thong dang ky giao dich bao dam, Nha nudc
s€ ¢O dugc nhing thong tin can thiét phuc vu cho qua trinh hoach dinh
cac chinh sach mang tinh chit vi mo, dic biét lién quan tryc tlep dén
chinh sach bao dam an toan tin dung, quyét dinh cép tin dung cia cac
NHTM,

Hai 1a, hoat dong dang ky giao dich bao dam con nham tao ra h¢
thong cac thong tin v€ giao dich bao dam (du:oc g01 la H¢ thong dir liéu
quoc gia cac giao dich bao dam) dé cung cap cong khai cac g1ao dich
bao dam va thong tin vé tinh trang phap 1y cua tai san cho moi t6 chire,
cd nhan c6 nhu cau tim hiéu, qua do giup ho ¢o thong tin chinh x4c, tin
cdy, tranh dugc cac rui ro trude khi quyét dinh xac 1ap cac giao dich dan
su, kinh té, dic biét 1a cac g1ao dich tin dung cua NHTM.

Ba Ia bao v¢ quyen va loi ich hgp phap cua cac bén trong giao
dich bao dam, gop phan tao diéu kién thuan 11 cho thi tru’ong tin dung
khong nhiing phat trién nhanh, ma con phat trién trong thé on dinh dong
tho1 tao dleu kién thuan loi cho hoat dong xét xtr ctia Toa an ddi vai cac
tranh chap vé giao dich bao dam.

Nhu Vay, dang ky giao dich bao dam ra doi gép phan md rong
nhiéu quyen cho cic NHTM - Bén nhan bao dam trong hoat dong cho
vay von, gbp phan bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén trong
g1ao dich bao dam, tao su an toan phap ly cho cac giao dich tin dung
gitra Ngan hang va Bén vay von.

1.2. KHAI QUAT LY LUAN PHAP LUAT VE PANG KY
GIAO DICH BAO PAM TRONG HOAT DONG CHO VAY CUA
CAC NGAN HANG THUONG MAI

1.2.1. Nguyén tic ding Ky giao dich bio dam

Viéc dang ky giao dich bao dam du:oc thuc hién theo nguyén tic
dang ky thong bao hoac dang ky xac minh.

1.2.1.1. Nguyen tdc ding ky thong bdo

Theo nguyen tac dang ky thong bao thi viec dang ky duoc thuc
hién trén co s¢ Don yéu cau dang ky, khong kém theo bat ky gidy to
chtrng minh quyén loi bdo dam va chting minh cho cac ndi dung dugc ké
khai trong don. Nhiém vu cua co quan dang ky la dang ky dung, du cac
noi dung duoc ké khai trong don yéu cau dang ky Tiéu biéu cho nguyén
tac nay la mo hinh dang ky thong bao cua My va Canada (theo chuong 9
BLTM thong nhat - UCC). Nguyen tac dang ky thong bao thu’ong dugc
ap dung ddi voi viée ding ky céc giao dich bao dam bang dong san

8



1.2.1.2. Nguyén tdc ding ky xdc minh

Theo nguyen tdc dang ky xac minh thi viéc dang ky duoc thuc hién
trén co s6 Don yeu cau ding ky va tuy tu:ng truong hop cu thé con kem
theo mot so loai gidy to nhu: gidy to s& hiru, ho so ky thuat, hop dong
cam cd, thé chap Quy trinh dang ky theo nguyén tiac nay doi hoi su
kiém tra cua can bo dang ky d6i v0i cac hé so dang ky. Nguyén tac dang
ky xac minh thu:ong ap dung ddi vOi dang ky cac g1ao dich bao dam
bang bat dong san va chi trong mot s6 truong hop ddi véi dong san nhur
tau bay, tau blen

1.2.2. Poi t1r0’ng dang ky giao dich bao dam

Phap luat hién hanh da quy dinh doi tuong phai dang ky 1a nhirng
giao dich, tai san (bat dong san, dong san) co g1a tri 16n trong hoat dong
kinh doanh doi song cua Bén bao dam va_ can c6 sur quan ly chat ch€ cua
Nha nuéc, bat budc phai dang ky, bao gom quyen str dung dat; quyen
s¢ hiru, quyén st dung rung san xuat 1a rimg trong, tau bay, tau bién;
hop dong mua tra cham, tra dan c6 bao luu quyen s¢ hitu cua bén ban,
H0’p d6ng cho thué tai chinh; Hop dong chuyén giao quyén doi ng; cac
quyén tai san, 0 to, Xe may,...

1.2.3. Chu thé tham gia quan hé ding ky giao dich bao dam

Chu the tham gia quan hé dang ky glao dich bao dam bao gom:
Nguoi yéu cau ding ky giao dich bao dam va co quan ding ky giao dich
bao dam.

1.2.3.1. Ngwoi yéu Cdu ding ky giao dich bdo dam

Khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh sb 83/2010/ND-CP quy dinh: "Nguoi
yeu cau dang ky la Bén bao dam, bén nhan bao dam hoac T6 truong to
quan ly, thanh 1y tai san cua bén nhan bao dam la doanh nghlep, hop tac
xa b1 lam vao tinh trang pha san hodc ngudi dugc mot trong cac chu thé
nay uy quyén. Trong tru:ong hop thay d6i Bén bao dam, bén nhan bao
dam, thi Bén bao dam méi, bén nhan bao dam méi ciing c6 thé 1a nguoi
yéu cau dang ky thay doi do

1.2.3.2. Co quan dang ky giao dich bdo dam

Dang ky g1ao dich bao dam noi chung la mot giai phap kiém so4t
tor phia Nha nudc dbi véi cac tai san cua cac bén tham gia giao dich.
Theo do, cong tac dang ky g1ao dich bao ddm dugc phan dinh cho cac co
quan nha nudc ¢6 thaim quyén dang ky khac nhau. Trén co s¢ tham khao
phap luat cac nudc cho thay, hién nay trén thé glO’l d3 va dang ton tai
mot s6 mo hinh t6 chirc hé thong co quan ding ky giao dich bao dam sau
day:

M@ hinh thir nhdt: Hé thong co quan dang ky dwoc té chire phdn
tdan, khong tdp trung.

Mo hinh thir hai: Mo hinh dang ky tp trung doi véi cam co dong
san va dang ky thé chdp bat dong san & nhitng co quan dang ky quyén
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s& hitu bat déng san

Mo hinh thir ba: He thong dang ky tdp trung, theo do ca dong san
va bat dong sdn sé duogc dang ky tai cung mot co quan va tach khoi co
quan dang ky quyén so hiru.

1.2.4. X&c lap, thay doi va cham dit quan hé ding ky giao dich
bao dam

Xuat phat tur gia tri phap 1y ctia hanh vi dang ky giao dich bao dam
14 nham thira nhan mot tai san da dugc chu s¢ hitu dem bao dam cho
viéc thuc hi€én mot hay nhiéu ngh1a vu dan su cua chinh ho hodc cua
nguoi khac dbi vGi bén ¢6 quyén. Hanh vi nay s€ la sy kién phap ly dé
lam phat sinh quyén dugc wu tién thanh toan cua Bén nhan bao dam
trong g1ao dich bao dam da dang ky, so v6i Bén nhan bao dam khac
trong cac g1ao dich bao dam chua dugc ding ky. Diéu nay cung dong
nghia vé1 viéc coi hanh vi dang ky giao dich bao dam (bao gom ca
truong hop dang ky bat budc hay dang ky tu nguyén) l1a su ki¢n phap ly
de "danh dau" thir ty hinh thanh cac giao dich bao dam da duoc xac 1ap
d6i v6i mot tai san va tir 6 xéac dinh tha ty uu tién thanh toan khi xu ly
tai san dam bao giita cic Bén nhan bao dam. Pong thoi hanh vi ndy ciing
la co s& lam phat sinh - xac 1ap quan h¢ phap luat dang ky giao dich bao
dam gitra cac bén tham gia giao dich v6i co quan dang ky ¢6 tham quyéen
cua Nha nudc dua trén Pon yéu cau diang ky hop 1¢ va ho so vé tai san
bao dam.

Cham dit quan hé phap luat vé dang ky glao dich bao dam la su
kién phap ly rat quan trong, bo1 hau qua phap ly cua no la su cham dut
quan hé dang ky giao dich bao dam gitra nguoi yéu cdu va co quan dang
ky. Theo d6, quan h¢ phap luat nay dugc cham dit trén co s¢ hd so xoa
dang ky cua chi thé yéu cu cin cr vao mot trong cac trudng hop xoa
dang ky giao dich bao dam quy dinh tai Piéu 13 Nghi dinh s
83/2010/ND-CP, nhu: Cham dit nghia vu dugc bao dam; huy bo hoic
thay the giao d1ch bao dam da dang ky bang giao dich bao dam khéc;
thay thé toan bo tai san bao dam bang tai san khac; xu 1y xong toan bo
tai san bao dam; theo thoa thuan cua cac bén,.. Kh1 do, cac co quan co
thAm quyén s& thyc hién thi tuc xo6a dang ky g1a0 dich bao dam - cham
dat quan hé phap luat dang ky v6i chu the€ yéu cau. Véi quy dinh vé cac
tru’O’ng hop x6a ding ky nay di tao co so phap 1y cu thé dé cac chu thé
cling nhu co quan dang ky c6 cin c ap dung trong viéc cham dit quan
hé¢ dang ky (no1 dung nay khong dugc quy dinh tai Nghi dinh so
08/2000/ND-CP) trudc day.

1.2.5. Tai san bao dam va xir ly tai san bao dam

1.2.5.1. Tai sdan bdo dam

Theo quy dinh tai Piéu 295 BLDS 2015 vé tai san bao dam:

Mot la, tai san bao dam phai thudc quyén sé hiru ctia bén bao dam,
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trir truong hop cam gitt tai san, bao Iuu quyen s& hiru.

Hai 14, tai san bao dam co6 thé dugc mo ta chung, nhung phai xac
dinh duogc. )

Ba la, tai san bao dam co thé la tai san hién c6 hodc tai san hinh
thanh trong tuong lai.

Boén la, gia tri cua tai san bao dam co6 thé 16n hon, bang hodc nho
hon gié tri nghla vu dugc bao dam.

Can ¢t vao quy dinh trén co thé thay, BLDS 2015 quy dinh d6i
tuong cua bién phap bao dam la tai san thanh mot diéu luat doc 1ap trong
d6 nhan manh: ‘

Thir nhat, tai san bao dam van phai thudc quyén s& hiru cua bén
bao dam va chi loai trir hai bi€n phap bao dam la cam gilr va bao Iuu
quyén s& hiru.

Thir hai, tai san c6 thé dugc mo ta chung nhung phai xac dinh
duoc.

Vi dy: Thé chap mot cdn ho chung cu X thudc du an Y dang xay
dung. Trong phan doi tuong ctia hop dong thé chap budc cac bén phal
thuc hién mé ta can hg, du an, toa lac tai dia diém nao... RS rang, cin
ho do phai xac dinh cu the boi so d6 thiét ké, dign tich, vi tr1

Thir ba, gia tri cta tai san bao dam c6 thé 16n hO’Il bang hodc nhé
hon gié tri nghia vu dugc bao dam.

Thir tw, tai san bao dam c6 thé 1a tai san hién c6 hodc tai san hinh
thanh tuong tuong lai.

BLDS 2015 cho phép tai san hinh thanh trong twong lai duoc lam
tai san bao dam. Tai san hinh thanh trong tuwong lai la tai san thugc so
hiru cua bén bao dam sau thoi diém nghia vu duoc xac lap hoic giao
dich bao dam dugc glao két.

Nhu Vay, tai san bao dam theo quy dinh cua BLDS 2015 c6 thé 1a
tai san hi¢n c6 hodc hinh thanh trong twong lai, 16n hon hodc nho hon
gia tri nghia vy duoc bao dam nhung phai dam bao diéu kién 1a xac dinh
dugc, phai thudc quyen s& hiru ctia bén bao dam, trir trudng hop cam gitr
tai san, bao luu quyén so hiru.

1.2.5.2. Xu ly tai sdn bdo dam

Trong cac hop dong tai tro von, vi pham cua bén nhén tai trg von 1a
khong thanh toan hodc thanh toan khong day da no goc va lai va/hoic
phi (neu co) khi den han. Trong cac hop dong tin dung thuong quy dinh
mot s6 su kién néu xay ra s& lam cho nghia vu tra ng (bao gom tra ng
gbc va 14i) dén han. Su kién nay chi lam phat sinh quyén xu ly tai san
bao dam cho khoan vay khi khoan vay dén han va khong dugc thanh
toan. Bén tai trg von khong bao gio mong mudn sy kién vi pham xay ra.
Tuy nhién, trong truong hop vi pham nghia vu thanh toan, chu ng budc
phai xtr 1y tai san bao dam theo thoa thuan gitra cac bén hodc theo quy
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dinh cua phép luat. Hién nay, hau hét phap luat cac nudc déu thira nhan
quyén tu xir 1y tai san bao dam ctia bén nhan bdo dam ma khdng phai
thong qua tha tuc toa an. Tai san bao dam c6 thé dugc ban, bén nhan bao
dam nhan tai san bao dam, bén nhén bao dam nhén thanh toan tr bén thir
ba trong tru:0’ng hop tai san bao dam 1a quyén doi no hodc phuong thirc
khac do cac bén thoa thuan. Tai san bdo dam phai dugc ban trong diéu
kién thuong mai hop ly. Theo phap luat Viet Nam, tai san c6 thé duge
ban thong qua ban dau gia, hodc ban don I€ theo gia thoa thuan, néu
khong thé thoa thuan thi theo gia dugc xac dinh boi bén thir ba, Tuy
nhién vé mit thuc tién, viée xur ly tai san bao dam thong qua ban dau gia
hodc ban don 1¢ gdp kho khan néu nhu bén bao dam khong hO’p tac. Vi
Vay, ¢ Viét Nam, thong thu’()’ng cac chu no lua chon phuang an kién ra
tda an dé yéu cau xir 1y tai san bao dam hon 1a ty minh xir 1y tai san bao
dam.

Két luan Chu’O’ng 1

Tom 1a1 trén co SO nhu:ng ndi dung néu trén, nhimg van dé 1y luan
va phap luat vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay cua
cac NHTM ¢ Viét Nam hién nay da duoc tac gla phan tich, lam 6. Bong
thot véi viée dan chleu quy dinh phap luat ctia mot sé qudc gia trén thé
gio1, co thé thdy rang, dang ky glao dich bao dam la mot trong nhu’ng
phuong thirc hitu hi¢u dé bao vé quyen lo1 ich hop phap cua bén co
quyen/cac NHTM véi tu cach la bén nhan bao dam trong quan hé tin
dung noéi riéng va quan hé dan sy no6i chung.

Gia tri phap ly va y nghia, vai tr6 quan trong cua hoat dong nay da
va dang duoc kiém nghiém trén thuc t€ dac bigct d6i voi cac NHTM thi
viéc dang ky khong nhu:ng 1a can clr dé cac ngan hang truy doi tai san
bao dam ma con glup céc to chirc tin dung c6 duoc thir ty vu tién thanh
toan cao nhat khi xir Iy tai san bao dam so véi cac chii ng khac. Qua do,
gop phan tao dleu kién thuan loi cho thi truong tin dung phat trién
nhanh, 6n dinh dong thoi tao thuan lgi cho moi hoat dong xét xir cua toa
an doi v6i cac tranh chap vé giao dich bao dam.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE DANG KY GIAO DICH BAO
PAM THUQC DIEN AP DUNG TRONG HOAT PONG CHO VAY
CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI O VIET NAM
HIEN NAY

2.1. THUC TRANG CAC QUY DINH PHAP LUAT VE
PANG KY GIAO DICH BAO PAM THUOC DIEN AP DUNG
TRONG HOAT DONG CHO VAY CUA CAC NGAN HANG
THUONG MAI GVIET NAM

2.1.1. Cac bién phap bao dam phai dang ky

Theo Nghi d1nh 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 vé dang ky bién
phap bao dam quy dinh thu tuc dang ky bién phap bao dam, cung cap
thong tin vé€ bién phap bdo dam bang tai san, quan 1y nha nudc vé dang
ky bién phép bao dam.

Theo do, 4 bién phap bao dam phai dang ky gom: Thé chap quyen
str dung dat; The chép tai san gan lién vo1 dat trong truong hop tai san
do6 da dugc chu’ng nhan quyen s hitu trén glay ching nhan quyen sur
dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; Cam cb
tau bay, thé chip tau bay; Thé chip tau bién. Ng0a1 ra, Nghi dinh
102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 cung quy dinh c6 3 bién phap bao
dam ciling phai dang ky khi ¢6 y€u ciu, gom: Thé chap tai san la dong
san khéc; The chap tai san gan lién v4i dat hinh thanh trong tuong lai;
Bao luu quyen s¢ hiru trong treong hop mua ban tai san gan lién véi dat,
tai san gan li€n voi dat hinh thanh trong tuong lai; mua ban tau bay, tau
bién; mua ban tai san la dong san khac ¢6 bao luu quyen sO hiru.

2.1.2. Nguyeén tic dang ky, cung cap thong tin vé bién phap bao
dam

Tai Piéu 7 Nghi dinh s6 102/2017/NP-CP ngay 01 thang 9 nim
2017 vé dang ky bién phap bao dam quy dinh nhu sau:

- Viéc dang ky bién phap bao dam bang quyen sur dung dat, tai san
gan lién VOi dat, tau bay, tau bién dam bao nguyen tac noi dung ké khai
va cac gidy to trong hd so dang ky phu hop vai thong tin duoc luu gitr
tai co quan dang ky.

- Co quan dang ky khéng duoc yéu cau ndp thém bat cu glay to gi
ma phap luat khong quy dinh trong ho so; khong duoc yéu cau cac bén
ky két hop dong sira lai tén hop dong bao dam, ndi dung hop dong bao
dam, néu khong thudc trueong hop sai sot do 161 ké khai ctia ngudi yéu
cau dang ky.

- Viéc dang ky bién phap bao dam bang tai san la dong san khac
dugc thuc hién trén co s¢ ndi dung tu ké khai trén phiéu yéu cau dang
ky, dong thoi ngudi yéu cau dang ky chiu trach nhiém trude phap luat vé
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tinh hop phap va chinh x4c ctia cac thong tin ké khai trong phiéu yéu cau
dang ky.

- Thong tin vé bién phap bao dam da dang ky duogc luu gitt trong sO
ding ky co so dir liéu va Hé thong dir lidu quoc gia vé bién phap bao
dam. Co quan dang ky co6 trach nhiém cung cép thong tin v€ bién phap
bao dam da dang ky theq yéu cau cua ca nhan, phap nhan, ho gia dinh.

2.1.3. Ngu’(‘ri yéu cau dang ky, nghia vu va trach nhiém caa
nguwol yéu cau dang ky

2.1.3.1. Ngwoi yéu cdu dang ky

Theo quy dinh tai Piéu 5 Nghi dinh sb 83/2010/ND-CP ngay
23/07/2010 vé dang ky giao dich bao dam: "Nguoi yeu cau ding ky 1a
Bén bao dam, bén nhan bao dam hoic To trudng to quan 1y, thanh ly tai
sdn cua bén nhan bdo dam la doanh nghiép, hop tac xa bi 1am vao tinh
trang pha san hoac nguoi dugc mdt trong cac chu thé nay uy quyén.
Trong tru’ong hop thay d6i Bén bao dam, bén nhan bao dam, thi Bén bao
dam mai, bén nhan bao dam madi cung c6 thé 1a ngudi yéu cau dang ky
thay d01 do" ‘Tuy nhién, d61 vi mot s6 giao dich bao dam nhat dinh nhu
Hop dong thé chap quyén st dung dat, phap luat quy dinh cu thé Bén thé
chap la bén ¢o ngh1a vu "lam thu tuc dang ky vige thé chap" (khoan 2
Diéu 717 BLDS) véi co quan dang ky c6 tham quyen

2.1.3.2. Nghia vu va trach nhi¢m ciia ngu’o’l yéu cdu ding ky

Phap luat hién hanh da quy d1nh nhu:ng quyen co ban khi thyc hién
dang ky giao dich bao dam cua chu thé yéu cau, bao gom quyén yéu cau
co quan dang ky cap van ban ching nhéan dang ky giao dich bao dam,;
dang ky giao dich bao dam thong qua h¢ thong dang ky truc tuyén va
dac bi¢t la quyen duoc tim hiéu thong tin vé glao dich bao dam duoc luu
gilr trong SO dang ky giao dich bao dam, Co s¢ dit licu vé giao dich bao
dam, H¢ thong dir liéu qudc gia vé giao dich bao dam,... Bén canh do,
chu thé nay ciing pha1 tuan thu cac quy dinh khi yeu cau dang ky nhu:
phai k€ khai chinh xac, dang su that, phu hop vo1 ndi dung cua giao dich
bao dam da g1ao két va ké khai day du cac muc thudc dién phai ké khai
trong don yéu cau dang ky; 1ap hd so dang ky day du va khong dugce gia
mao glay to; nop 1€ phi dang ky; phi sir dung dich vu khach hang thuong
xuyén néu la khach hang thuong xuyén tai Cuc Pang ky quoc gia giao
dich bao dam,..

2.1.4. Nhlem vu, quyen han, trach nhiém cia co’ quan ¢6 tham
quyén ding ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam

Ngh1 dinh s6 83/2010/ND-CP da quy dinh cac ndi dung li€n quan
dén quyén va trach nhiém cta co quan dang ky g1ao dich bao dam. Vi
cac quy dinh nay, co quan dang ky c6 day du co so phap 1y dé thuc hién
cong tac dang ky, cung cap thong tin vé glao dich bao dam, cap nhat cac
thong tin vé tinh trang phap 1y cua tai san bao dam theo yéu cau cua to
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chirc, ca nhan trong pham vi ca nudc, khong phan biét tham quyén theo
dia gié1 hanh chinh (d01 vl viée dang ky giao dich bao dam tai cac
Trung tim ding ky giao dich, tai san thudc Cuc Ping ky qudc gia giao
dich bao dam - BO Tu phap).

2.1.5. Trinh tw, thi tuc dang ky giao dich bao dam

Trinh tu, tha tuc chung ap dung doi voéi dang ky cac loai giao dich
bao dam dugc quy dinh tai Nghi dinh so 83/2010/Nb-CP.

Pong thoi, xuat phat tir mot sd diém dic thu ctia mdi loai dang ky
g1ao dich bao dam, Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP d3 ¢6 quy dinh riéng
vé thu tuc dang ky, thay d6i noi dung glao dich bao dam da dang ky, quy
trinh stra chira sai sot trong Pon yeu cau hodc g1ay chimg nhan dang ky
va viéc x0a dang ky twong tng voi m01 loai tai san bao dam la tau bay,
tau bién, quyén st dung dat, tai san gan hen v6i dat va cac tai san khac.

2.1.6. Cung cap, cong bé va trao ddi thong tin vé bién phap bao
dam

Cung cap va cong khai hoa thong tin 1a mot muc ti€u quan trong,
cot 181 cua tat ca cac hé thong dang ky giao dich bao dam trén thé gioi.
Trong thoi gian qua mot trong nhimg két qua quan trong ma Viét Nam
dat duoc 1a thong tin vé tinh trang phap ly cua tai san bao dam da dang
ky tai co quan co tham quyen deu duoc lIuu gitr va cung cap cong khai
cho cac t6 chirc, ca nhan c6 yéu cau. Bén canh do, cung vOi su phat trién
cua nén kinh té, hoat dong cho vay c6 bao dam cua cac NHTM dé phat
trién san xuat, klnh doanh ngay cang dugc mo rong ca vé hinh thirc va
mirc d6. Trong bdi canh do, thi quy dinh cua phap luat vé cong khai
minh bach hoa thong tin vé t1nh trang phap ly cua tai san dac bi€t co y
nghia, gop phan lanh manh thi truong tai chinh - tién té, ngin ngu:a cac
hanh vi vi pham phap luat trong linh vuce tin dung, ngan ngua nhu:ng
hoat dong tiéu cuc ddi v4i sy on dinh va phat trién moi truong dau tu &
nudc ta.

2.2. THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT VE PANG KY
GIAO DICH BAO PAM TRONG HOAT DONG CHO VAY CUA
CAC NGAN HANG THUONG MALI O THANH PHO DA NANG

2.2.1. Nhlrng két qua dat du’O’C

Thot gian qua, hoat dong ctia hé thong co quan dang ky giao dich
bao dam tai Viét Nam ciling da dat dugc nhitng ket qua tich cuc sau day:

Hoat dong dang ky, cung cap thong tin vé giao dich bao dam tai
Trung tam dang ky giao dich tai san tai Pa Nang thong ké cho thay, sO
luong cac glao dich bao dam duoc dang ky trong cdc ndm khong ngu:ng
tang I€n, sO lugng dang ky nam sau ludn tang so v&1 nam trude. Keét qua
dang ky cua Trung tam dang ky giao dich tai san tai Da Ning tir ndm
2011 dén ngay 19 thang 9 nam 2018 thé hién nhu sau:

Bing 1: Téng hop két qua ding ky cdc giao dich bdo dim ciia
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Trung tam ding ky giao dich tai sin tai Da Nan

tir nam 2011 - 2018

< , < Don
< I?ang k Y Diang ky | Xoa DO’? dang huy
Nam giao dich o . | Ky truc
- thay doi dang ky X truc
bao dam tuyén
tuyen
2011 42.140 1.825 8.694 0 0
2012 31.514 5.086 8.076 0 0
2013 36.238 3.574 9.127 0 0
2014 48.646 3.387 10.718 0 0
2015 93.706 10.688 | 19.402 43.238 750
2016 119.859 19.946 | 31.252 77.908 1.180
2017 124.808 21.967 | 46.447 129.272 1.761
01/01/2018 —
19/9/2018 82.178 16.260 | 41.619 109.995 1.280
Tong 579.089 82.733 | 175.335 | 330.331 4971

(Nguon Trung tam dang ky giao dich tai san tai Pa Nang)

Cén ctr s0 liéu thong ké va két qua thu duogc trong cong tac dang
ky, cung cap thong tin cta Trung tam Pang ky giao dich tai san cho thay
loi ich cua hoat dong dang ky giao dich bao dam da duoc su thira nhan
va danh gia tich cuc cua cac to chirc, ci nhan trong xa hoi, dac biét d6i
v6i cac NHTM trong viée xem xét va dua ra quyét dinh vay von ddi vé6i
khach hang.

Trén co so so licu thong ké cho thiy cac g1ao dich bao dam; so
lu:ong ho so yéu cau dang ky co xu hu’ong ngay cang tang lén trong ting
nam. Day khong chi la tin hi¢u dang mung cho hé thong dang ky giao
dich bao dam khong ngung tang da tao ra mot ngudén von luu dong cho
cac doanh nghlep

Tt nam 2015, Trung tam Déang ky giao dich tai san tai Da Niang da
trién khai viéc dang ky giao dich bao dam truc tuyen qua mang internet
cling nhu chuan bj Ccac diéu kién vé co s vat chat - ky thuat tai Trung
tam theo Thong tu 0 22/2010/TT-BTP. Ttr ndam 2015 dén 19/9/2018 sb
don dang ky truc tuyen la 330.331 don; trong d6 nam 2017 1a 129.272
don, tang 66,92% so v61 nam 2016; vige thuc hign dang ky theo phuong
thu’c nay da gop phan tlet kiém du:oc thoi gian, chi phi cho cac NHTM
va Bén bao dam, gop phan day nhanh tién do hoan thién hé so va g1a1
ngan cua Ngan hang cho Bén vay cung nhu gop phan nang cao hiéu qua
dang ky cua co quan c6 tham quyén doi VOl cac glao dich bao dam; tao
diéu kién cho cac to chuc tin dung phat tnen cac san pham cho vay da
dang dya trén tai san bao dam la dong san; dong tho1 mé rong mang ludi
khéach hang 1a cac doanh nghiép nho va vira trong khi van giam thiéu
duogc cac rui ro tin dung.

* Vé cong tac dang ky, cung cdp théng tin thuéc tham quyén tai
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Trung tam Dang ky giao dich tai san Da Nang

Trong nam 2017, Trung tam da g1a1 quyét duoc 296.583 don yéu
cau dang ky cac loai, tang 12,46% so v61 nam 2016. Trong do, don dang
ky giao dich bao dam, hop dong, thong bao ké bién 1a 194.425 don va
van ban thong bao thé chap phuong tién giao thong co gidi la 102.158
vin ban. S6 lugng don dang ky, cung cap thong tin truc tuyen (bao gdém
ca Thong bao thé chap phuong tien giao thong co gidi giri kem don dang
ky truc tuyén) la 129.272 don, chiém 43,58% trong tong sd don yéu cau
dang ky, cung cap thong tin.

S6 don dang ky truc tuyén bi huy nam 2017 la 1.761 don, chiém
1,36% tong s6 don dang ky truc tuyén. Can ctr huy chu yéu 1a do khach
hang ké khai thong tin tén bén bao dam bang Tiéng Viét khong c6 dau
hodc ké khai tai san la phuong ti€n giao thong co gidi c6 sO khung
nhung khong ké khai so khung vao truong “s6 khung” trén giao di¢n
dang ky, su dung ma s6 khach hang thu:ong xuyen khong dung theo quy
dinh, mét s6 truong hop bi huy ket qua dang ky do viéc k€ khai tai san
khong o rang dan dén c6 thé hiéu vura thugc tham quyen dang ky cua
Trung tam Dang ky, via thudc tham quyén dang ky cta Vian Phong
Pang ky Quyen sir dung dat.

V6i viéc thuc hién dang ky truc tuyén giao dich bao dam, hop
dong, cac to chirc, ca nhan trong xa hoi, dic biét 1a d6i véi cac NHTM
s€ co dugc mat kenh tin vé g1ao dich bao dam dang tin cdy, c6 tinh phap
Iy cao, an toan dugc cung cip tir Hé théng nay mot cach cong khai,
nhanh chong, dam bao chinh xac, ¢ tinh phap ly cao. Dong thoi, voi
tién ich nay, cac t6 chirc tin dung c6 thé tu tra ctru thong tin v€ Bén bao
dam s€ duoc cap tin dung, tra ctru thong tin Ve chinh tai san thé chap dé
quyét dinh ky két hop dong thé chip hoic cdp han muc tin dung véi
khach hang.

Cong tac dang ky g1ao dich bao dam duoc to chirc thue hién diang
quy dinh cua phap luat vé trinh tu, thu tuc, tham quyén ding ky. Viéc
hu:ong dan, tu van, giai dap thac mac cua khach hang lién quan dén dang
ky giao dich bao dam dugc tat cac bo phan thuc hién tét, nhiét tinh, dap
g duogc yéu cau cua khach hang. Tat ca thu, don yeu cau dang ky cua
khach hang duoc Trung tam Dang ky giao dich tai san tai Da Ning tlep
nhén va giai quyet dung thoi han, dung tham quyen theo quy dinh cua
phap luat. Tat ca don yéu cau ding ky hop 1¢ tiép nhan trude 17 gio déu
duoc Trung tam giai quyét va tra ket qua 100% cho khach hang; nhung
don yéu cau dang ky hop 1& duoc tiép nhan tir 17 gio 00 dén 17 gid 30
dugc Trung tm xu ly, cap nhat vao co so dir li€u ngay trong ngay. Viéc
nay dugc khach hang danh gia rat cao, dap ung tot nhu cau ciua nguoi
dan, doanh nghiép trong vi¢c giai quyéet dang ky, cung cap thong tin.

Muc do hai long ctua khach hang khi dang ky tai Trung tdm Dang
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ky giao dich tai san tai Da Ning duogc danh gia tot, dat 100% va c6
nhi€u phan hoi tich cuec; s6 luong don yéu cau ding ky tlep nhan va giai
quyét cling nhu s0 lu’ong khéach hang dang ky tang tru:ong tot.

* Doi voi hoat dong dang ky, ciing cdp thong tin vé giao dich bao
ddm bang tau bién:

Cac giao dich bao dam bang tau blen & Pa Nang khong nhiéu, sb
luong hod so yéu cau ding ky thé chap khong dang ké nhung cé xu
huéng tang 1€n trong tu.’ng nam. Day khong chi 1a tin hi¢u dang mung
cho h¢ thong dang ky giao dich bao dam bang tau bién, ma cac giao dich
bao dam bang tau bién khong ngung tang da tao ra ngudn von luu dong
cho cac doanh nghlep van tai bién.

* Ve kel qua dang /g theo loai hinh giao dich bao dam bang quyén
st dung ddt va tai san gan lién véi dat:

Trong giai doan 2011 - 2017, thanh phd ba Nang da thuc hién
dang ky giao dich bao dam bang quyén str dung dat va tai san gan lién
v4i dat cho tong s6 31.446 ho so. Cac loai hinh dang ky duoc thé hién
tai Bang 2 nhu sau:

Bang 2. Ket qud dang ky giao dich bao dam bang quyén sir dung
ddt va tai sdn gan lien voi dit theo loal hinh dang ky trong giai doan
2011 — 2017

Loai hinh dan(gal;)i giao dich bao S6 lwgng (hd s0) | T3 1& (%)
Ping ky thé chap 106.390 56,39
Ping ky x6a thé chap [71.672 41,17
Dang ky thay d61 ndi dung 2.518 1,33
Ping ky cung cap thong tin giao dich 2096 111
bao ddm ' ’

Téng 188.676 100,00

(Nguon Van phong dang ky dat dai thanh pho Da Nang)

Két qua thong ké cho thay, Viéc dang ky giao dich bao dam bang
quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat ¢ thanh pho Da Nang dugc
thue hién theo bbn loai hinh dang ky bao gom dang ky thé chap, dang ky
x6a thé chap, dang ky thay d6i noi dung va dang ky cung cap thong tin
g1a0 dich bao dam. Ty 1€ cac loai hinh dang ky giao dich bao dam bang
quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat tai thanh pho ba Nang
khac nhau va dao dong trong khoang tir 1,11% dén 56 ,39% tong sO ho
so dugc thuc hién dang ky. Trong do, 10a1 hinh dang ky thé chap dugc
thue hién nhiéu nhat trong tong so hé so dang ky. Két qua diéu tra thye
té cho thay nguyen nhan dan dén két qua nay la do cung voi sy phat trién
kinh t€ x4 hdi cua thanh pho Pa Ning, nhu cau vay Von phuc vu doi
song va san Xuat cua ngu’0’1 dan tang cao da dan den nhleu ho dan thuc
hién viéc thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién vdi dat voi cac
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ngan hang dé vay von. SO luong ho so thé chap 16n cung voi viee hoan
thanh nghla vu tra ng voi ngan hang cua nguoi dan da keéo theo hé so
dang ky xo6a thé chip c6 sd luong 16n thir hai trong tong s6 ho so dang
ky g1ao dich bao dam tai thanh phd Pa Nang Cu the loai hinh dang ky
nay c6 77.672 ho so, chiém 41 7% trong tong sb ho so dugc dang ky.
Trong khi d6, do cac thong tin vé quyén st dung dat va tai san gan lién
voi dat cua nguol dan it co su thay d01 dong thoi nguoi dan chua quan
tam nhiéu dén viéc dé nghi cung cap thong tin giao dich bao dam nén
loai hinh dang ky thay doi ndi dung va dang ky cung cap thong tin giao
dich bao dam chi chlem ty 1€ rat nho trong cac loai hinh dang ky dugc
thuc hién tai thanh phé Da Nang (1an luot 13 1,11% va 1,33% tong s6 hd
so dugc dang ky)

Qua két qua thong ké cho thay toan b ho SO dang ky giao dich bao
dam bang quyéen st dung dat va tai san gan hen v6i dat trén dia ban
thanh pho DPa Nang trong giai doan 2011 - 2017 deu duoc thuc hién cho
dat ph1 nong nghlep Trong do, co den 91,13% ho so duoc thuc hién cho
dat o tai do thi va chi co 8 87% s6 ho so dang ky dugc thyc hién cho dat
san xuat kinh doanh phi nong nghiép. Co két qua nay la do phan 16m ho
gia dinh, ca nhén trén dia ban thanh phé ba Nang chi c6 quyén su dung
d6i vai dat ¢ do thi, trong khi do sO lu:ong hé gia dinh, ca nhan c6 quyén
sir dung dat san xuat kinh doanh ph1 nong nghi€p chi chiém mot luong
nho. Bén canh d6, dat & do thi c6 g1a trj 16n dong thoi nguoi dan thuc
hién dang ky glao dich bao dam v6i muc dich chu yeu la dé vay von
phuc vu doi song va san Xuat kinh doanh cua g1a dinh nén ho thuong su
dung von dat & co san cua minh dé the chap vO1 ngan hang Cac nguyén
nhan nay da lam cho trong tong sd ho SO dang ky giao dich bao dam
bang quyen st dung dat va tai san gan lién voi dat tai thanh pho ba
Néng chu yéu dugc thyce hién cho dat & do thi trong khi d6 sb luong ho
so dang ky cho dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép chi chiém ty 1¢
nho trong tong s ho so dugc dang ky.

2.2.2. Nhlrng van dé con han ché, bat cap va nguyen nhén

- Mot s6 tru:ong hop, cac co quan dang ky van ti€p nhan va giai
quyet d6i theo mau cii da het hi¢u lyc. Cac mau hgp dong thé chap chua
thong nhat dan dén mdi to chuc tin dung lam mot mau khac nhau gay
kho khan cho can bo thu 1y trong viéc ki€m tra va cham thoi gian dang
ky.

- Mot s6 Pon yéu cau ding ky cta cac NHTM khéng duoc g1a1
quyét theo dung thoi han do phéap luat quy dinh hoac thong tin vé tai san
bao dam trong co s¢ dir licu khong day du so voi mé ta trong Pon yéu
cau dang ky.

- Viéc nhép thong tin vao co sd dir liéu trong mot sé trudng hop
con chua dam bao do chinh xac.
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- Theo quy dinh tai Nghi dinh so 83/2010/NDb-CP Ve dang ky giao
dich bao dam d01 vOi tau bay, tau bién thi viéc dang ky cam cb, thé chap
tau bay, thé chap tau bién phai duoc ghi vao S6 ding ba tau bay hoac So
dang ky tau bién quéc gia Viét Nam. Tuy nhién, trén thuc té, cac mau so
nay chua hoan thi€n, mot so ndi dung con chua duge quy dinh trong
mau S6 dang ba tau bay va S6 dang ky tau bién qudc gia.

- V& quy trinh ding ky, giita bo phan dang ky quyen s& hiru va bd
phén ding ky giao dich bao dam chua co6 sy thong nhat trong thoi gian
qua.

- Mot s6 Pon yéu cau déng ky chua hop 1¢ vé hinh thtrc nhung van
dugc co quan dang ky tiép nhan giai quyét.

- Vi€c tur choi dang ky g1a0 dich bao dam cua mét sb Van phong
dang ky quyén str dung dat con chua ding theo quy dinh ctia phap luat
vé cac trudong hop tu ch01 dang ky

- Thoi han g1a1 quyet yéu cau dang ky thé chp quyén st dung dat,
tai san gan lién véi dat trong khong it truong hop da keo dai so vo1 quy
dinh v€ thoi han trong Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP.

- Tai c4c dia phuong phan 16n nha G, tai san gan lién voi dat chua
thyuc hién viéc diang ky chirng nhan quyen s6 hitu nén viéc dang ky thé
chap tai san gan lien voi dat gap rat nhleu kho khan trong cong tic dang
ky thé Chap quyen str dung dat, tai san gan Ilen Vi dat.

- Péi voi don dang ky truc tuyen mot s6 tinh nang cia phan mém
dang ky truc tuyén van con han ché nhu: mic du di c6 quy dinh phap
luat nhung trén thuc té hién nay chua ap dung phu:ong thirc thanh toan
truc tuyén 1é phi dang ky, phi cung cap thong tin cua khach hang qua thé
tin dung hodac the ghi ng, hién nay hé thong dang ky glao dich bao dam
truc tuy€n chi ap dung tra sau vo1 khach hang thu:ong xuyeén.

- Vé phia cac NHTM, hién nay, trong mot so truong hop, viéc ké
khai thong tin vé tén, dia Chl cua khach hang thuong xuyén khi cé su
thay d6i it duwoc Ngan hang quan tam, dé ngh1 Cuc Dang ky dé cap nhat,
diéu nay anh hudng dén viéc nhan két qua dang ky giao dich bao dam,
dan dén nhiéu tru:ong hgp Ngan hang d6 khong nhan dugc két qua dang
ky do dia chi tru s¢ da thay doi.

- Thue tlen cho thay, dén thoi diém hién tai viéc dang ky giao dich
truc tuyen d6i v6i dong san nhu 6 t0, hang hoa,.. . van chua c6 nhiéu thay
d6i so véi trude khi Thong tur s0 22/2010/TT BTP dugc ban hanh.

- Su phdi hop giira cac ban nganh, mot s6 nganh khong tuan thi
dung cac quy dinh tai Thong tu lién tich sb 152013/TTLT-BTP-BGTVT-
BTNMT-BCA ngay 05/11/2013 “Hudng dan viéc trao ddi, cung cap thong
tin vé tai san dam bao gitta co quan dang ky giao dich bao dam v6i to chirc
hanh nghe cong chu’ng, co quan thi hanh an dan su va co quan dang ky
quyén so hiru, quyén st dung, quyén luu hanh tai san”
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- Cong tac dang ky giao dich bao dam cua cac co quan dang ky
hién nay ¢ nudge ta con nhiéu dlem han ché, bat cap, chua thuc su tao
diéu kién thuén loi cho cac chu thé c6 yéu cau dang ky, tir d6 lam anh
huong dén chat luong, hiéu qua va ¥ nghia cta hoat dong nay dbi VOl
cac giao dich thu’ong mai, tai chinh - tin dung hién nay. Pong thoi dé
kién toan mo hinh to chu’c hé thong dang ky giao dich bao dam tai Viét
Nam, trén co so hoat dong cua h¢ thong cac co quan dang ky glao dich
bao dam phai van dung cac giai phap d€ dam bao tinh théng nhat va van
hanh thong sudt cua hé thong diang ky giao dich bao dam.

Két luan Chu’o’ng 2

Tu nhu:ng ndi dung phan tich vé phap luat dang ky giao dich bao
dam va thyc tién thi hanh cac quy dinh nay tir phia cac co quan ¢6 thAm
quyén dang ky cung nhu tr Bén bao dam, NHTM & nudc ta thoi glan
qua cho thiy, cac quy dinh vé diang ky giao dich bao dam hién hanh vé
co ban da tao hanh lang phap 1y cho Bén bao dam, NHTM va cac co
quan dang ky trong vi¢c ap dung va thuc hién cong tac dang ky cac giao
dich nay, qua d6 bao dam an toan cho hoat dong cua nén kinh té noi
chung va thi tru’ong tai chinh - tin dung ndi riéng, bao vé quyen loi ich
hop phéap cho céc bén tham gia g1ao dich. Pong thoi gop phan nang cao
nang luc, hi€u qua quén ly nha nude trong linh vuc nay

Tuy nhié€n, bén canh cac vu diém noi trén, mot s6 quy dinh vé dang
ky hién hanh con boc 10 nhleu han ché, bat cap, gay kho khan va chua
thuc su phu hop véi thuc tién ding ky cua cac NHTM va Bén bao dam.
Do vay, dé khac phuc nhu’ng nhuoc diém, han ché nay, yéu cau dat ra
truéc mat 13 phai sém sira doi, hoan thién hé thong phap luat vé dang ky
giao dich bao dam trong thoi gian toi cung nhu xay dung cic giai phap
tong thé khac nham day manh qua trinh t6 chirc, thyc thi phap luat vé
linh vuc nay tir phia co quan c6 thim quyén dang ky cling nhu tir phia
cac NHTM, Bén bao dam.
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CHUONG 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA THI HANH PHAP LUAT VE PANG KY GIAO DICH BAO
PAM TRONG HOAT DONG CHO VAY CUA CAC NGAN HANG
THUONG MAI O VIET NAM

3.1.SU CAN THIET PHAI HOAN THIEN PHAP LUAT VE
PANG KY GIAO DICH BAO PAM TRONG HOAT DONG CHO
VAY CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI

V6i nhiing noi dung da phan tich tai Chuong 2 néu trén va thuc
tién cho thay, phap luat vé dang ky giao dich bao dam da va dang ngay
cang khang dinh vai tro va vi thé cia minh trong moéi truong kinh doanh
cua nén tai chinh hi€n dai. Tuy nhién, trong thoi gian qua, hoat dong
dang ky giao dich bao dam chua dugc trién khai thyc hién dong bo & cac
dia phuong, cac co quan dang ky, nhat la trong linh vuc dang ky thé
chap bang quyén str dung dat, tai san gan lién véi dat. Thém vao do,
cong tac hudng dan, boi dudng vé chuyén mén, nghiép vu cho can bo
dang ky chua dugc thue hién tap trung, kip thoi.

3.2. CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE PANG
KY GIAO DICH BAO PAM TRONG HOAT DPONG CHO VAY
CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI

3.2.1. Hoan thi¢n co sé phap ly Ve dang ky glao dich bao dam

Thir nhat, sira doi cdc quy dinh vé cam Co tai san

Thir hai, vé dinh gid tai san bao dam tién vay la bdt dong san

Thir ba, xay dung Ludt Bang ky giao dich bdo ddm thong nhat

Thir tu, hoan thién mot so quy dinh phap luat lién quan dén triong
hop dang ky, hé so va thu tuc d‘ang ky giao dich bao dam

3.2.2. Hoan thién vé mé hinh té chirc, hoat dgng cia hé thong
cic co quan ding ky giao dich bio dam

Dé phat huy nhiing vu dlem thé manh ctia hé thong dang ky, nham
nang cao hiéu luc, hi¢u qua hoat dong ctia hé thong co quan dang ky
giao dich bao dam trong giai doan hién nay, doi hoi dé ra nhimng giai
phap thiét thuc nham tao sy dot pha vé thé ché, chinh sach va phap luat,
vé mo hinh t6 chtrc va co ché hoat dong. Mot sb giai phap dugc dé xuat
nhu sau:

Mot la, kién toan mo hinh to chtrc hé thong dang ky g1a0 dich bao
dam theo hudéng glam bét dau moi cac co quan dang ky, tién tdi t6 chirc
dang ky tap trung cac giao dich bao dam vao mot h¢ thong thude tu phap
- giai phap chién luoc lau dai duoc nhiéu nudc trén the gio1 thye hién
thanh cong véi su ho tro cua khoa hoc, cac trang thiét bi ki thuat hién
dai.

Hai 13, vé l1au dai dé cong tac diang ky giao dich bao dam duogc
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thuan loi va mang lai hi¢u qua hon, chﬁng ta nén d6i méi mo hinh t6
chtrc cia co quan dang ky noi chung va dang ky g1a0 dich bao dam noéi
rleng theo hu’ong "tach hoat dong dang ky cac quyén d01 v6i bat dong
san va cac glao dich vé bat dong san" nhu dang ky quyen s& hiru nha ¢,
cong trinh xay dung, dang ky quyen str dung dat véi dang ky bao dam
cac g1a0 dich lién quan dén tai san nay... ra khoi noi dung quan ly nha
nuée vé dat dai, tai san gin lién véi dat hién hanh va giao cho hé thong
co quan tu phéap thuc hién.

Ba la, trong thoi g1an t6i, ddi vOi nhitng dia phuong chua thanh 1ap
Vian phong dang ky quyen str dung dat thudc Phong Tai nguyén va Moi
trudng cap huyén, thi can thanh lap ngay de co bo may thyc hién dang
ky giao dich bao dam bang quyen str dung dt, tai san gan lién véi dat.

Bén la, cung v61 sy phat trién manh mé€ cua cac giao dich bao dam
va Viéc trién khai Luat trach nhi€ém bdi thuong ctia Nha nude 2009, van
dé trach nhiém boi thuong thi€t hai cua Co quan nha nudce s€ dugc dat ra
trong moi quan hé binh dang vGi cac ca nhan, to chirc khac.

Nam la, cung vGi cac giai phap tap huan boi dudng kién thtrc phap
luat, chi dao va hu:ong dan nghiép vy, nham dao tao, boi dudng nang cao
nang lyc, trinh d¢ cua can bo dang ky giao dich bao dam thi viéc xay
du:ng va trién khai co ché kiém tra, giam sat viéc thuc hién cac quy dinh
cua phap luat vé dang ky g1ao d1ch bdo dam la het sttc can thiét nhim
tang cuong manh mé hon nita hiéu qua cua viéc to chic va thuc hién
cong tac dang ky giao dich bao dam tai cac co quan dang ky ¢ nudc ta.

3.2.3. Xay dung co ché trao doi thong tin vé tinh trang phap Iy
cua tai san bao dam giira co quan dang Ky giao dich bao dam va cac
co’ quan co lién quan

Giai phap xay du’ng co ché trao do6i thong tin vé tinh trang phap ly
clia tai san bao dam giita co quan ding ky véi to chire hanh nghe cong
chu:ng, co quan thi hanh &n dan sy, co quan dang ky quyén s¢ hiru,
quyen st dung, quyén luu hanh tai san s€ thyc su phat huy dugc y nghia
cua hé thong thong tin vé tai san bao dam la dong san, tau bay, tau bién,
quyen sir dung dat va tai san gin lién v4i dat, dam bao an toan phap 1y
cho cac bén tham gia cac giao dich.

3.2.4. Tap trung thuc hi¢n mot ) glal ph&p nham nang cao
hiéu qua thuc thi phap Iuat vé dang Ky glao dich bao dam

3.2.4.1. Pao tgo, boi du’ang ndng cao ndang lyc, trinh d¢ ciia can
bg ding ky giao d!Ch bdo dam

bao tao, bo1 dudng nang cao nang luc, trinh d6 cua can bo dang ky
giao dich bao dam la giai phap c6 y nghia vo cﬁng quan trong ma cac co
quan quan ly nha nudc luon cha trong, boi vi nhu’ng yéu kém vé nang
luc cua can bo dang ky s& anh hudng dén hiéu qua hoat dong cua ca h¢
théng ding ky giao dich bao dam. Bén canh viéc to chirc cac 16p tap
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huan, dao tao doi ngli can bo dang ky, thi co quan c6 chirc nang quan ly
nha nudc can chu trong dén cong tac chi dao, huéng dan nghiép vu vé
giao dich bao dam va dang ky giao dich bao dam. Day l1a nhitng hoat
dong cung nhu giai phap nghiép vu rat hiéu qua, néu duoc chu trong
dung murc s& c6 anh hudng 16n dén hiéu lyc, hi€u qua cua cong tac dang
ky giao dich bao dam trong ca nudce, tr do viec t6 chirc va hoat dong cua
hé théng dang ky s& khong ngung du:oc cting ¢ va nang cao.

3.2.4.2.Tang cwo’ng co SO Vit chat, ky thudt cho cdc co quan dang
ky giao dich bdo ddam va d‘ay manh rng dung cong nghé thong tin vao
hoat dong ding ky, cung cap thong tin

Cac co quan ¢ tham quyén dang ky cua Nha nude can phai chu
trong phat trién hon nita hé thong co SO vat chat - ky thuat, dac bi¢t la he
thong cong nghé thong tin hién dai nham bao dam va thuc day hoat dong
dang ky giao dich bao dam cua NHTM va khach hang dugc dién ra
nhanh chong, chinh xac, tiét kiém chi phi va han ché rui ro phap 1y lién
quan dén tai san da dang ky bao dam.

3.2.4.3. Té chiic thuc thiva tuyen truyén, giao duc nham nang
cao nhdn tharc phap IUat vé dang ky giao dich bdo dim

Cac co quan dang ky can ti€n hanh ph01 hop v61 Ngan hang Nha
nudc va chi nhanh tai cac tinh, thanh pho trong nudc t6 chirc budi tap
hudn vé6i sy tham g1a clia tat ca céac ngan hang cling nhu cac doanh
nghiép hay ca nhan c6 hoat dong vay von dé nang cao kién thtrc phap
luat trong linh vuc nay

Bén canh do, cong tac tuyén truyen phd bién phap luat duoc xac
dinh la mot trong nhu:ng g1a1 phap quan ly nha nude quan trong dugc ap
dung nhim ting cudng va nang cao ning lyc cua hé thong co quan ding
ky giao dich bao dam.

3.2.5. Hoan thién hé thong ding ky giao dich bio dam truc
tuyén

Céac co quan quan ly va to chirc dang ky giao dich bao dam can tap
trung thuc hién cac giai phap nay dé hoat dong dang ky giao dich bao
dam duogc tlep tuc phat trién, bao v¢ quyén lgi cho NHTM va khach
hang khi tién hanh cac thu tuc dang ky.

3.3. CAC GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA THI HANH
PHAP LUAT VE PANG KY GIAO DICH BAO PAM TRONG
HOAT DONG CHO VAY CUA CAC NGAN HANG THUONG
MAI

3.3.1. Tim hiéu thong tin vé giao dich bao dam trwéc khi quyét
dinh cho khach hang vay von

Nham han ché rti ro khi cho vay cé bao dam bang dong san (dac
biét 1a kho hang) thi mot trong nhiing "thao tac" bt budc ma can b tin
dung can thyc hién 13 tra cru thong tin vé giao dich bao dam trude khi
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ky két hop dong bao dam.

3.3.2. Pao tao va ning cao trinh dd phap luat vé ding ky giao
dich bao dam cho can bg tin dung

Cac NHTM cAn dao tao, nang cao hon ntra trinh do cua can bo tin
dung nhitng kién thirc phap luat v€ dang ky giao dich bao dam trong qua
trinh thuc hién cac thu tuc dang ky ciling nhu tim hiéu thong tin vé tinh
trang phap ly cua tai san nhan bao dam dé tranh rui ro cho Ngan hang
khi thiét lap hop dong vay von.

3.3.3. Bao vé quyen va lgi ich hgp phap ciaa minh théng qua
viée dang ky giao dich bao dam tai mot trong cac Trung tim Piang
ky giao dich, tai san

Theo quy dinh cua phap luat hién hanh thi mt tai san co6 the duoc
dung dé bao dam thyc hién nhiéu nghia vu dan sy (khoan 1 Piéu 324
BLDS, Piéu 5 Ngh1 dinh s6 163/2006/ND-CP) va thtr tu wu tién thanh
toan khl xur ly tai san bao dam dugc xac dinh theo thir ty dang ky (khoan
1 Biéu 325 BLDS, khoan 1 Piéu 6 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP).

3.4. MOT SO GIAl PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA
THU'C THI PHAP LUAT VE PANG KY GIAO DICH BAO DAM
TAI PA NANG

3.4.1. Dao tao, boi dwdong nang cao nang lwe, trinh dé cia can
b¢ dang ky glao dlch bao dam

Pa Nang can da dang hda cac giai phap dé ting cuong nang luc
cho can b dang ky glao dich bao dam, nham xay du:ng mot d0i ngii can
bo am hleu chuyén mon, nghi€p vu, c6 ky thuat tot va co pham chat dao
dirc nghe nghiép. Khuyen khich can bd phat huy sang kién dé cai t1en
quy trinh dang ky, cung cap thong tin ¢6 hi€u qua. Ngoali ra, can boi
dudng k¥ nang nghe nghi¢p va ky nang giao tiép, phuc vu khach hang,
dic biét cac k¥ nang khi xem xét ho so ding ky giao dich bao dam cua
NHTM (do tinh ddc thu cua hoat dong cho vay nay) can dam bao nhanh
dé dap tmg nhu cau cho vay cta cha thé nay.

Chu trong dén cong tac chi dao, huong dan nghlep vu vé giao dich
bdo dam va dang ky giao dich bao dam to chuc cac 16p tap huén, dao
tao doi ngii can b dang ky Day la nhiing hoat dong cung nhu giai phap
nghi¢p vu rat hiéu qua, néu duoc chu trong dung muc s& cd anh huong
l6n dén hi¢u lyc, hiéu qua cua cOng tac dang ky glao dich bao dam trén
dia ban thanh pho tir do viec t6 chirc va hoat dong cua hé thong dang ky
s& khong ngimg duoc cung ¢ va nang cao.

3.4.2. Tang cwong co sé vat chat, ky thuat cho cac co quan
dang ky giao dich bdao dam va day manh wng dung cong nghé thong
tin vao hoat dong dang ky, cung cap thong tin

Hién da1 hoa h¢ théng dang ky giao dich bao dam la mot trong
nhimg giai phap chién luge c6 y nghia quan trong. Pa Ning can phai
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chu trong phat trién hon nira hé thong co SO vat chat - ky thuat, dac biét
1a hé théng cong nghé thong tin hién dai nham bao dam va thic day hoat
dong dang ky giao dich bao dam cua NHTM va khach hang duogc dién ra
nhanh chong, chinh xac, tiét kiém chi phi va han ché rui ro phap 1y lién
quan dén tai san da dang ky bao dam.

3.4.3. Poi méi toé chirc, hoat dgng cia hé thong co quan ding ky
giao dich bao dam

Giai phap quan trong la phai kién toan m6 hinh t6 chirc hé théng
dang ky giao dich bao dam theo hudéng g1am b6t dau m01 cic co quan
dang ky, tién toi t6 chure dang ky tap trung vao mot hé thong. Viée trién
khai mo hinh dang ky tap trung cac giao dich bao dam la mét giai phap
mang tinh chién luogc, khac phuc nhitng han ché do mé hinh dang ky
phan tan dem lai, thao g0 co ban nhirng can tr¢ hoat dong cua he¢ thong
dang ky hién hanh Giai phap nay da duoc nhleu nuéc trén thé gisi thuc
hién thanh cong, v6i1 su giap do cua cac trang thiét bi hién dai.

3.4.4. Xay dung co ché trao doi thong tin veé tinh trang phap Iy
cua tai san bao dam giira co quan ding Ky giao dich bao dam va cac
co quan co lién quan

Giai phéap xay du:ng co ché trao d6i thong tin vé tinh trang phap ly
clia tai san bao dam giita co quan dang ky véi to chirc hanh nghe cong
chung, co quan thi hanh an dan sy, co quan dang ky quyén s¢ hir,
quyen str dung, quyén Iuru hanh tai san s€ thyuc sy phat huy dugc y nghia
cua hé thong thong tin vé tai san bao dam la dong san, tau bay, tau bién,
quyen str dung dat va tai san gan lién voi dat, dam bao an toan phap ly
cho cac bén tham gia cac giao dich. Giai phap néu trén phai dap Ung
duoc cac yéu cau sau day:

Thi nhit, phu hop vé1 muc ti€u cai cach tha tuc hanh chinh, trinh
tu, thu tuc mlnh bach, dé ap dung; phu hop véi thuc tién hoat dong cua
Cac co quan dang ky giao dich bdo dam, co quan dang ky quyén so hitu,
quyén st dung, quyén luu hanh tai san, co quan thi hanh an dan su..

Thtr hai, khac phuc dugc nhitng kho khan, bat cap vé viée phan tan
thong tin, th1eu ddng b, thiéu chinh x4c trong viéc quan 1y, sit dung dix
ligu vé t1nh trang phap ly cua tai san bao dam.

3.4.5. Xay dung va trién khai co ché kiém tra, glam sat viéc
thuc hién phap luat vé ding ky giao dich bao dam tai cac co quan
dang ky glao dich bao dam

Cung vOi cac giai phap tap huan boi dudng klen thirc phap luat,
chi dao va huéng dan nghlep vu, nham dao tao, boi dudng nang cao
nang luc, trinh do cua can by dang ky giao dich bao dam thi viéc xay
du:ng va trién khai co ché kiém tra, giam sat viéc thue hién cac quy dinh
cua phap luat vé dang ky glao dich bao dam la het sttc can thiét nhim
ting cuong manh mé hon nira hiéu qua cta viée to chirc va thuc hién

26



cong tac dang ky giao dich bao dam tai cac co quan dang ky.

Viéc trién khai co ché kiém tra, giam sat vi¢c thuc hién phap luat
vé dang ky g1a0 dich bdo ddm mot mat nham phat hién, xtr 1y kip thoi
nhung hanh vi vi pham phap luat cta cac to chirc, ca nhan, dic biét 1a
cua cac co quan dang ky, can bo dang ky; mat khac 1a giai phap nham
phat huy tinh dan chu, minh bach va cong khai trinh ty, thu tuc dang ky
giao dich bao dam.

Két luan Chuong 3

Tom 1a1 dé phat huy tac dung tich cuc cua cong tac dang ky g1a0
dich bao dam trong dleu kién kinh té - xa hoi Viét Nam hién nay va xu
hudéng hoi nhap kinh té quéc té, thi yeu cau dit ra 1a phai sém hoan thién
hé thong cac quy dinh phap luat veé dang ky giao dich bao dam noi
chung va dbi voi hoat dong cho vay cua cac NHTM noi rleng ca vé co
cau, ndi dung, thu tuc va k¥ thuat 1ap phap theo nhu cac ndi dung kién
ngh1 néu trén. Pong thoi, cung can phai hoan thién t6 chtrc va hoat dong
cua cac CO quan dang ky co tham quyen tang cuong cong tac tuyén
truyén, gido duc, bdi dudng, ning cao trinh do nhan thire, kién thtrc phap
luat va chuyén mon, nghi€p vu cua cac ngan hang, doanh nghiép, ca
nhan va cén by lam cong tac dang ky giao dich bdo dam cling nhu tang
cuong kha nang img dung, hi¢n dai hoa cong ngh¢ thong tin trong hoat
dong dang ky.

Viéc du bao phap luat dé nang cao pham vi diéu chinh phap luat
trong mot khong glan dong (mot xa hoi phat trién) 1a viéc 1am hét sic
can thiét, lién tuc cta hoat dong nghién ctru khoa hoc. Chinh vi vay, véi
cong trinh nghién clru nay, t6i manh dan va budc dau dé cap dén mot sb
van dé/noi dung can nghién ctru, sira d6i dé bo sung, hoan thién cac quy
dinh phap luat vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay
cua cac NHTM ¢ nudce ta hién nay.
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KET LUAN

Véi dé tai ”Phap ludt vé dang ky giao dich bdo dam ' trong hoat
dong cho vay cua cac ngan hang thu’()’ng mai, qua thyc tién tai thanh
pho Da Nang qua trinh nghién ctru cho thiy, dé hoan thién phap luat
vé dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho vay ctua caic NHTM,
ching ta can tap trung nghién ctru van dé nay ¢ ca hai phuong dién: ly
luin va thyc tién. Bén canh do, trén co s¢ nghlen ctru thuc trang phap
luat va thuc tién thi hanh phap lut vé dang ky giao dich bao dam trong
hoat dong cho vay cua cac NHTM thoi gian qua, t61 nhan thay cac quy
dinh hi¢n hanh v€ dang ky giao dich bao dam va viéc thuc hién cac quy
dinh nay con ¢ nhiéu diém bat cap, han ché, chua thyce sy dap ung duoc
nhu’ng yéu cau, doi hoi cua cac NHTM va cac t6 chuc, c4 nhan c6 yéu
cau ciing nhu doi séng kinh té, xa hoi.

Pé phat huy hon nira vai tr0, y nghia cua hoat df)ng dang ky va
trudce nhu:ng doi hoi cua xu the h01 nhap quoc te mot sO quy dinh hién
hanh can dugc nghlen cliru tong thé, danh gia de stra d6i, bd sung hay
huy bo cho phu hop véi thuc tién giao dich, nham nang cao hi€u qua va
hi€u Iuc thi hanh trong thuc té. Pong thoi cac quy dinh nay . can duoc
tiép tuc hoan thién ca vé ndi dung, hinh thirc cling nhu co ché bao dam
thue thi nham dat duoc nhiing co so viing chic, muc tiéu dit ra cho viéc
hoan thién bo phan phap luat nay trong tho1 gian to61. Theo to1, day la
mot trong nhitng muc ti€u co ban va quan trong da dugc tap trung
nghién ctru, dé xuat trong luan van va duoc xac dinh la dong goép quan
trong nhat ma luan vin dat dugc.

Cdng cudc d6i moi, dic biét 1a trong giai doan hoi nhap kinh té
quéc t€ manh mé nhu hlen nay, doi hoi phap luat phai dugc xay du’ng
trén nen tang Vung chac cuia khoa hoc phap ly va thyuc ti€n sinh dong cua
cudc song. Vi vay, trén co s¢ dat dugce cta qua trinh cai cach hé thong
phap luat vé dang ky g1a0 dich bdo dam, dinh hudng phat trién kinh t€ -
xa hoi cua dat nude va tiép thu nhitng kinh nghlem ctia cac quoc gia o
hé théng dang ky giao dich bao dam phat trién, phap luat Viét Nam Ve
dang ky giao dich bao dam trong hoat dong cho Vay cua cac NHTM can
dugc hoan thién hon nita, nham van hanh tot 'nén kinh té thi truong
dinh huéng xa hoi chu nghia" va dap tng yéu cau cua nén tai chinh hién
dai trong thoi gian toi.
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